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XXV ENCONTRO NACIONAL DO CONPEDI - BRASILIA/DF
DIREITO URBANISTICO, CIDADE E ALTERIDADE

Apresentacdo

A evolugéo da legislacdo urbanistica no Brasil vem enfrentando inimeros desafios criados
pelas novas situagdes sociais, politicas, econdmicas e ambientais decorrentes do crescimento
urbano intensivo. De fato, no decorrer do tempo, os fendbmenos de industrializagéo e
urbanizac&o vém provocando uma grande concentracdo econdmica, determinando, por sua
vez, processos de exclusdo e segregacao socio-espacial de grande parte da populacdo. Nessa
conjuntura, a elaboracdo da legislacdo urbana brasileira tem sido marcado a partir de
interesses compativeis com o fendmeno de acumulagdo de capital sem controle nas cidades,
com graves consequéncias na vida cotidiana daquel as pessoas que tém sido tradiciona mente
excluidas dessa realidade.

Na andlise do processo de urbanizagdo, a doutrina tem citado trés paradigmas para a
orientagdo dos estudos juridicos no Brasil: nocfes diferentes da cidade, do Estado e das
relacbes entre ambos; sendo que tais inclinagbes tém revelado enfoques conflitantes
existentes no pais, ou sgja, a questédo dos direitos de propriedade, do direito administrativo e a
ampla abordagem no campo dos estudos sdcio-juridicos.

Em meados da Ultima década do século passado, gradativamente foi sendo elaborada uma
legislagdo urbanistica no Brasil, isso a partir de Estudos Especializados, Seminarios e da Lei
do Parcelamento do Solo Urbano, entre outros fatos importantes, culminando com a
promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988, que prevé a matéria da Politica Urbana,
estabelecendo um novo paradigma de orientagéo social para o Direito Urbano Brasileiro.
Saliente-se que esta Carta Magna se refere literalmente ao Direito Urbanistico (art. 24, 1), ao
dispor quanto a competéncia paralegislar sobre ele, tendo, inclusive, inserido o Municipio no
ambito

da Federacdo Brasileira, ao lado dos Estados e Distrito Federal (arts. 24, 1 e 88 1°e 29, 30, |,
[l e VIII; e 182 da CF/88). Assim, visando o cumprimento do objetivo primordia do
urbanismo, qual sgja, 0 ordenamento das cidades para propiciar as pessoas suas funcdes
sociais basicas, tais como moradia, transporte, lazer, trabalho etc., 0 Municipio devera
legislar sobre véarios aspectos.

Com a Carta Magna de 1988, o processo de tomada de decisdes sobre questdes urbanas foi
reconhecido como politico, devendo haver toda uma defini¢éo sobre os padrdes e limites de



exploracdo econdmica da propriedade, sendo a populacéo reconhecida como agente politico.
Entdo, foi criado um novo direito social — o direito ao plangamento urbano , devendo a
legislagdo urbanista propor instrumentos eficazes para que as autoridades publicas controlem
adequadamente o0 processo de uso e desenvolvimento do solo, criando direitos, obrigactes e
responsabilidades, tanto para os agentes privados quanto para os publicos; além do mais, esse
plangjamento deverater uma dimensdo sociopolitica, na qual participem diferentes interesses
e grupos sociais.

Na atualidade, a andlise da cidade torna-se cada vez mais complexa pelo fato de outras
tematicas passarem a fazer parte da agenda deste estudo, ou sgja, questbes ambientais,
invasbes de areas protegidas legamente, surgimento de loteamentos clandestinos, a
problematica do destino final dos residuos solidos e a violéncia urbana sdo apenas alguns
aspectos inerentes a discussdo sobre a cidade. Sem duavida, tudo isso faz parte do rol de
desafios gque a cidade, sobretudo a metrépole, tem de enfrentar no mundo contemporaneo.
Ademais, associados a essa pauta de debate, focos antes poucos explorados se insinuam por
meio das atuais caracteristicas do processo de modernizagdo — vias de circulacdo, arquitetura
de edificios, meios de comunicacdo, déficit de moradia, localizacdo dos conjuntos
habitacionais,

etc.

O Grupo de trabalho "Direito Urbanistico, Cidade e Alteridade I" é composto por trés

capitulos, abaixo dispostos, reunindo os titulos dos artigos diretamente relacionados pela
pertinéncia temética abordada, tendo sido elaborados em conformidade com as orientacGes
estabelecidas no XXV Encontro Nacional do Conselho Nacional de Pesquisa e Pés-
Graduacdo em Direito (CONPEDI), realizado entre os dia 06 e 09 de julho de 2016 em

BrasiliaaDF, em parceria com o Curso de Pos-Graduacdo Stricto Sensu em Direito, da

Universidade de Brasilia-UnB, com o tema "Direito e Desigualdades. diagndsticos e

perspectivas paraum Brasil justo”. No texto seguinte, seréo descritos integralmente os artigos
gue foram devidamente apresentados pel 0s seus autores.

Coordenadores do GT
Prof°. Dro. Marconi do O Cat&o - Universidade Estadual da Paraiba - UEPB
Profa Dr2 Ludmila Albuquerque Douettes Araljo - Universidade Estadual da Paraiba- UEPB

Prof°. Dr°. Edson Ricardo Saleme - Universidade Cat6lica de Santos - UNISANTOS
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O “VIVER VERDE” COMO UM “VIVER COM QUALIDADE": A NOVA
ROUPAGEM ESTRATEGICA DOSEMPREENDIMENTOSIMOBILIARIOS, ANTE
A LACUNA EXISTENTE ENTRE A LEGISLACAO E A URBANIZACAO, EM
SALVADOR-BA

THE “GREEN LIVING” ASA"LIVING WITH QUALITY": THE NEW STRATEGY
OF REAL ESTATE PROJECTS, COMPARED TO THE GAP BETWEEN
LEGISLATION AND URBANIZATION, IN SALVADOR, BAHIA

Rafaela Campos De Oliveira 1
Juliana Campos De Oliveira 2

Resumo

A sociedade de risco ilustra vulnerabilidade socioambiental nas grandes cidades. Em que
pese elenco de leis dirigidas a gestdo municipal, o Poder Publico municipal, ineficiente em
sanar demandas socio-ambientais na urbe, retarda qualificagdo da vida urbana, promovendo
lacuna. Nesta lacuna, o0 mercado imobiliario oferece: “viver-bem, proximo a natureza’, por
“estratégia verde’, Greenwashing Imobiliario, persuadindo opini&o puablica, burlando

legislagdo urbanistico-ambiental vigente. Em Salvador, Bahia, mercado imobiliério apropria-
se dos recursos ambientais, a exemplo, Orla Atlantica soteropolitana. Utilizando pesquisa
bibliogréafica, exploratoria de fontes primarias e secundarias, propde-se discutir fendbmeno da
instrumentalizacdo do bem ambiental e do discurso ecoldgico pelos empreendimentos

imobiliarios nesta capital.

Palavras-chave: Qualidade de vida, Legislacdo urbano-ambiental, Gestdo municipal,
Sociedade de risco, Greenwashing imobiliério

Abstract/Resumen/Résumé

The risk society illustrates environmental vulnerability in big cities. Despite cast of laws
aimed at the municipal administration, the municipal government is inefficient to remedy
social and environmental demands. The slows qualification of urban life promote gap. In this
gap, the real estate market offers "live well, close to nature" for "green strategy”
Greenwashing, persuading public opinion, bypassing current urban and environmental
legislation. In Salvador, the housing market appropriates environmental resources, eg, Orla
Atlantica. Using literature, exploration of primary and secondary sources, it is proposed to
discuss the exploitation of the environmental and ecological discourse by real estate in
Salvador.

1 Doutoranda em Arquitetura e Urbanismo (PPG-AU/UFBA); Bolsista Capes, Membro do Grupo de Pesguisa
VisBes Urbanas; Mestre em Arquitetura e Urbanismo (PPG-AU/UFBA); Especialistaem Direito Ambiental
(FFD/UFBA); Bacharel em Direito (CCJUEPB).

2 Doutoranda em Arquitetura e Urbanismo (PPG-AU/UFBA-UAM/Madrid); Bolsista Capes, Mestre em Direito
Publico (PPGD/UFBA); Especialista em Direito Constitucional (FFD/UFBA); Bacharel em Direito (CCJ
/UEPB).
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K eywor dg/Palabr as-claves/M ots-clés. Quality of life, Urban-environmental legislation,
Municipal management, Risk society, Real estate greenwashing
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Introducéo

O crescente processo de urbanizacdo tem exigido a adocdo de medidas que visem
resguardar o bem estar e a qualidade de vida das pessoas, em especial, daquelas que residem
nos grandes centros urbanos, sobretudo no contexto de sociedade de risco ambiental, que ora
se apresenta.

A cidade, palco da multiplicidade de agentes e de interesses conflitantes, expressa,
via de regra, o resultado da prevaléncia de forcas dominantes, tais como o mercado, a politica,
que, muitas vezes, ndo atendem as reais necessidades da urbe, podendo, inclusive, agir em
desconformidade com a legislacdo, urbanistica e ambiental, vigentes.

Nesse contexto, certamente, a abordagem de questdes urbanas relativas aos anseios
por cidades melhor estruturadas e ambientalmente mais apraziveis, requer sejam trazidos a
discussdo alguns aspectos que se entrecruzam e podem gerar incongruéncias, tais como a
relacdo entre a legislacdo, a politica urbana e as manobras exercidas pelo mercado imobilirio.

A legislacdo urbanistico-ambiental, especificamente, compreende vasto elenco, que
engloba desde as diretrizes federais, existentes na Constituicdo Federal, no Estatuto da Cidade
(Lei Federal n® 10.257/01), as leis de &mbito municipal, abrangendo Planos Diretores, Lei de
Ordenamento do Uso e Ocupacdo do Solo e leis especificas, tais como as que prevéem
instrumentos como o IPTU verde, o Plano Diretor de Arborizacdo, entre outras.

Paralelamente a este elenco de leis e diretrizes, incumbe aos gestores dos municipios,
a funcédo de tornar pratica a previsao legal, intermediando os interesses em questdo, de forma
que a populacéo citadina possa ser a principal beneficiaria das politicas urbanas.

Entretanto, na pratica, observa-se que ha certa dificuldade, por parte da gestdo
publica, em efetivar os preceitos estabelecidos pelo arcabouco legal, e em estabelecer um
ambiente urbano que satisfaca aos anseios por cidades que oferecam melhor qualidade de vida
aos seus habitantes.

Diante dos fatos, estabelece-se circunstancia favoravel a forte atuacdo do mercado
imobiliario no sentido de “se aproveitar” dessa lacuna. Avido pela multiplicagio dos lucros, o
mercado imobiliario tem buscado se apropriar do discurso em que a melhoria do urbano esta
associada aos valores “ecologicos”, “verdes”, “sustentaveis”, difundindo empreendimentos
que trazem consigo as promessas de bem viver “junto a natureza” e¢/ou de uma vida com
“sustentabilidade”.

O viver no meio urbano de forma ‘“sustentavel” tem se apresentado como um

modismo em evidéncia. Um mercado em plena ascensdo. Neste interim, traz-se a tona a
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mercadorizacéo e instrumentalizacdo do verde, que, embora constitucionalmente configure-se
como “bem de todos”, tem sido utilizado em prol de interesses privados, sendo tratado como
“bem de consumo” valorizado, privilegiando, desta forma, os cidaddos aptos, ou seja, 0s
“consumidores” de alta renda.

De acordo com os preceitos legais previstos na Constituicdo Federal, a natureza, por
esséncia, se constitui em bem difuso, impassivel de apropriacdo privada. A exclusivizacdo
deste bem, por meio da privatizacdo de areas naturais social e ambientalmente vulneraveis,
tais como Areas de Preservacdo Permanente (APP), Areas de Protecio Ambiental (APA),
trechos da orla maritima, implica em prética inconstitucional.

Para agravar tal situagdo, presencia-se uma postura permissiva por parte do Poder
Publico das metrdpoles brasileiras, frente aos movimentos especulativos do mercado
imobiliario, que submete a organizacdo do espaco urbano aos interesses e demandas do
capital imobiliario, muitas vezes, sob a hipotética incumbéncia de realizar agdes de
responsabilidade ambiental.

O mercado utiliza-se de espécie de “estratégia verde” atribuindo a natureza, escassa,
carater de produto raro, provido de alto valor de troca, a fim de promover a valorizacao de
iméveis. O discurso pré-verde, promovido pelo marketing imobiliario, tenta entrelacar aos
iméveis a idéia do bem-viver, por meio de promessas de vida feliz e aparentemente
desvinculada da realidade das grandes cidades, através de suposto convivio com a natureza,
tanto daquela realmente existente, quanto da idealizada, falseada, por meio dos pseudo “eco-
servigos”, “eco-residencias”, “eco-condominios”.

Apreendendo a natureza em propagandas que muitas vezes extrapolam o limite do
real, na tentativa de iludir os provaveis compradores, por vezes, em lugar da natureza
concreta, sugestiona-se a aproximagdo ao “verde” por meio da utilizagdo de nomenclaturas
atribuidas aos empreendimentos e aos servigos que disponibilizam. Algumas vezes, a mera
nomenclatura propaga a idéia desprovida de contedo pratico, consistindo numa associacdo
entre o urbano e o ambiental, in6cua e desarrazoada.

Além disso, hd casos em que o0s empreendimentos vendem a idéia da
“sustentabilidade” associada aos imoveis, desde a sua construcdo até sua utilizagdo por parte
dos moradores. Viver sob este discurso, em ultima analise, passa a constituir, aos
consumidores, mais que o “viver com a natureza”. Implica, hipoteticamente, em “viver em
harmonia com o meio ambiente”. Esta estratégia “verde” do mercado imobilidrio, portanto,

vem persuadir, subjetivamente, o publico alvo, disposto a pagar pelo “concreto verde”.
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Ao encontro dos fatos, constata-se que a tendéncia & apropriacdo do verde pela
pratica e pelo discurso, por parte do mercado imobiliario, tem sido verificada nas grandes
metrépoles brasileiras, a exemplo de Salvador, capital do Estado da Bahia, metropole
detentora de grande potencial turistico e imobiliario, que se destaca no cenario nacional e
internacional. Ante a lacuna criada pela ineficiéncia da gestdo municipal em qualificar a vida
urbana e em concretizar os preceitos estabelecidos pela legislacdo urbano-ambiental, a
utilizacao de “estratégia verde”, nos empreendimentos, tem sido uma constante.

Diante desse contexto, utilizando-se de pesquisa do tipo bibliografica, exploratoria
de fontes primarias e secundarias, o presente artigo propde-se a discutir o fenémeno da
instrumentalizacdo do bem ambiental e do discurso ecoldgico pelos empreendimentos
imobiliarios, o que tem ensejado a utilizacdo de espécie de Greenwashing Imobiliario, numa
tentativa de persuadir a opinido publica e de burlar a legislacdo ambiental vigente.

Para abordar esta questdo, perpassaremos alguns aspectos legais na politica urbana,
voltados para regulacdo e qualificacdo da vida na urbe, buscando discutir possiveis falhas, que
oportunizam a formacdo de lacuna e proliferacdo da pratica da instrumentalizacdo ambiental
na urbe. Abordaremos, em seguida, o uso de “estratégia verde” como instrumento de
valorizacdo imobiliaria na sociedade de risco e, por fim, destacaremos a proliferacdo dos

“eco-empreendimentos” no contexto da cidade de Salvador.

1. Aspectos legais e Politicas urbanas de regulacédo para qualificacdo da vida urbana

No que se refere ao bem-estar das pessoas, no contexto citadino, pode-se dizer que
na Constituicdo Federal, em seu artigo 182, as funcGes sociais da cidade, enquanto principios
constitucionais dirigentes da politica urbana, foram vinculadas a garantia de bem-estar de seus
habitantes, objetivando-se expor a interdependéncia entre desenvolvimento urbano, qualidade
de vida e bem-estar dos seus habitantes.

Para dar cumprimento as diretrizes preconizadas pela Constituicdo, editou-se o
Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/01), com diretrizes gerais que pudessem viabilizar o
crescimento urbano compatibilizando-o, entre outros objetivos, com a sustentabilidade
ambiental, social e econdmica do municipio.

O Estatuto regulamentou os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, que compdem
o capitulo “da Politica Urbana”, e estabeleceu diretrizes para o cumprimento, pelos
municipios, dos principios da funcdo social da cidade e da propriedade, apontados como

objetivos da Politica Urbana a ser executada pelos municipios brasileiros (ALFONSIN,
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2008). Previu, ainda, o Plano Diretor, e outros instrumentos, de igual importancia para a
preservacao da sadia qualidade de vida urbana, como o Estudo Prévio de Impacto Ambiental
(EPIA) e o Estudo Préevio de Impacto de Vizinhanca (EPIV). O Plano Diretor, instrumento de
planejamento dos mais importantes, deve ser observado pelos municipios, a fim de
resguardar, na medida do possivel, 0 bem-estar e a qualidade de vida da populagdo, atendendo
as vocagoes de cada cidade.

Para que os objetivos e diretrizes estabelecidos no Estatuto fossem atendidos, a lei
ndo apenas elencou uma série de instrumentos juridicos, tributarios e urbanisticos para
municiar a politica urbana, mas também deixou aberta a possibilidade de que os municipios
formulassem e aprovassem seus préprios instrumentos, de acordo com suas necessidades e
especificidades, legislando sobre os assuntos de interesse local, no exercicio de suas
competéncias constitucionais.

Pelo sistema adotado no Estatuto da Cidade, a efetividade das suas diretrizes,
portanto, tornou-se dependente da atuacdo do ente municipal. Nesse contexto, a esfera do
poder publico local pode e deve exercer, em um primeiro momento, suas competéncias
legislativas e, a seguir, suas competéncias de gestdo e execucdo da politica urbana. Nessa
trajetoria a ordem urbanistica brasileira adotou uma estratégia de longa duracdo para a
observancia da efetividade de seus instrumentos.

Desde a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988, até a observancia de efeitos
juridicos concretos dos novos instrumentos da Politica Urbana, se passou, inicialmente, pela
regulamentacdo dos instrumentos pelo Estatuto da Cidade (2001) e, posteriormente, pela
discusséo, formulacéo e adogdo dos instrumentos por cada municipio (ALFONSIN, 2008).

Assim sendo, deve-se ter em conta que, legalmente, as cidades sdo regidas por
complexo sistema, desde esferas federal a municipal, elaborado tendo em vista o
direcionamento das cidades para o cumprimento de suas funcBes sécio-ambientais e a
disponibilizagéo de adequada qualidade de vida aos cidad&os.

Admite-se que a qualidade de vida urbana, inclusive, passa pela observancia dos
direitos sociais garantidos pelo artigo 6°* da Constituicdo Federal de 1988, com direitos
reflexos no modo de ser e viver das pessoas e esta associada a dignidade humana e a todos 0s
atributos que direta ou indiretamente possam validar essa ideia.

A qualidade de vida esta relacionada a garantia dos direitos sociais minimos
assegurados pela Constituicdo Federal de 1988 (...) é de suma importancia

L Art. 6° Sao direitos sociais a educagdo, a saude, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranca, a
previdéncia social, a protegdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicdo (CF/88).
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para uma vida digna e sadia, sendo esse objetivo também pretendido por
instrumentos como o estudo prévio de impacto ambiental (EPIA) e de
vizinhanc¢a (EPIV) (...) a qualidade de vida encontra-se associada ao bem-
estar das pessoas e a dignidade humana (SOUZA, 2010, p. 49-50).

Assegurar-se uma boa qualidade de vida implica boas condigdes de trabalho, lazer,
educacdo, saude, seguranca, meio ambiente, ou seja, boas condi¢Ges para o bem-estar do
cidadao e de seu desenvolvimento, o que envolve, no meio urbano, a distribuicdo democratica
de servicos e equipamentos publicos e a disponibilizacdo equanime das benesses que possam
advir destes.

Loboda e De Angelis (2005), concordam que a qualidade de vida, na urbe,
particularmente, estd diretamente associada a fatores que estdo reunidos na infra-estrutura, no
desenvolvimento econdmico-social e, em particular, aqueles ligados a questao ambiental.

Neste contexto, o objetivo imediato das normas urbano-ambientais consiste em
organizar os espacos habitaveis, propiciando-se melhores condicbes de vida ao homem na
comunidade, disciplinando a protecdo da qualidade do meio ambiente artificial, natural,
cultural e do trabalho (SILVA, 2010). A finalidade mediata das normas, por seu turno, esta na
melhoria da qualidade de vida do ser humano (SALAZAR JR, 2011).

A qualidade de vida dos cidad&os, portanto, crescentemente, tem sido associada a
qualidade do meio ambiente urbano. Assim, os planos urbanos, antes preocupados
basicamente com o controle do uso do solo, voltam sua atencédo, hoje, também para questdes
ambientais urbanas (SILVA, 2011).

As cidades industrializadas, com a expansdo dos indices de utilizacdo dos
automoveis, por exemplo, tem sofrido impactos ambientais, que afetam a qualidade do ar, 0s
niveis de ruido, os projetos das cidades e a qualidade de vida em geral. A ideia da “qualidade
de vida”, decerto, assumiu importancia decisiva na politica urbana e ambiental (GOLDBLAT,
1996).

Passou-se a se utilizar de discurso politico relativamente a qualidade de vida,
definindo-se a politica urbana como um conjunto de principios e agdes que tém por objetivo
assegurar a todos o direito a cidade. Este direito entendido como o conjunto de medidas que
promovam a melhoria da qualidade de vida mediante a adequada ordenacdo dos espagos
urbanos, de modo a permitir sua adequada fruicdo pelo homem, preservando do processo de

espoliacdo urbana (SILVA, 2011). Para Souza,

o direito a cidade é o paradigma para a observancia das func@es sociais da
cidade, que estardo sendo respeitadas quando as politicas publicas forem
voltadas para assegurar, as pessoas que vivem nas cidades, 0 acesso a terra
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urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao
transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer para as presentes e
futuras geracbes (SOUZA, 2010, p. 64).

O cumprimento da fungdo socio-ambiental de uma determinada cidade compreende o
oferecimento efetivo de boas condicbes de moradia, transporte, recreacdo e condicdes
satisfatorias de trabalho aos seus moradores, e disponibilizacdo de um meio ambiente
equilibrado e sustentavel, para que o bem-estar e a adequada qualidade de vida sejam
alcangados por todos, nas presentes e futuras geracdes (SANT’ANNA, 2011).

Em meio a recente exacerbacdo da necessidade de qualificacdo do meio urbano, e ao
reconhecimento legal dessa necessidade, por meio da Constituicdo Federal, das Leis e
Regulamentos Urbanisticos, um dos grandes desafios impostos aos gestores das cidades
contemporaneas, portanto, tem sido se dispor a corrigir os desajustes sécio-ambientais das
cidades, cadticas, que se tornam ambiente vulneravel as atuacdes do mercado imobiliario,
promovendo um quadro urbano em que 0 acesso a natureza saudavel, ao verde e aos
beneficios ambientais via de regra, tem sido mal distribuido entre as diversas camadas da
populacéo.

Percebe-se notdria e desinibida apreensdo, pela esfera privada, dos recursos da
natureza. Entretanto, estes bens, sabidamente, sdo bens de carater difuso, portanto,
pertencente a todos, e insuscetiveis de divisdo e apropriacdo (SIRVINSKAS, 2012), devendo
ser protegidos em prol, tanto das presentes, quanto das futuras geracdes, garantindo-se uma
equidade intergeracional (LEITE E AYALA, 2010).

Entretanto, a realidade, vivenciada com maior énfase nas grandes cidades, esboca
que o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado (previsto no artigo 225 da
Constituicdo), na urbe, passa a ser entendido como um direito de poucos, tal qual privilégio,
expressando um quadro socioambientalmente injusto, segregacionista.

A atual estrutura morfoldgica das cidades envolve processos de selecédo, distribuicdo
e regulacdo que afetam a vida social e o espaco publico, num contexto marcado pelos fluxos
globais da economia, no qual o mercado imobiliario e as estratégias de marketing séo vetores
importantes (IVO, 2012) e interferem nos diversos setores, sociais, ambientais, por exemplo,
ainda que a revelia do cumprimento das previsdes legais e da satisfacdo das funcbes
socioambientais da cidade, trazendo prejuizo aos interesses conjuntos da populagéo citadina.

A indevida apropriacdo da natureza € realizada, sobretudo, porque ha, de acordo com

Kowarick (1979), certa fragilidade nas organizacGes populares para interferir nos processos
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decisorios, o que confere grande liberdade de acdo aos grupos privados, que se encontram
inteiramente voltados para a obtencéo de lucros.

Para agravar tal situacdo, presenciam-se as dificuldades da gestdo publica urbana
(MARTINS, 2011) além uma postura permissiva por parte do Poder Publico das metropoles
brasileiras, frente aos movimentos especulativos do mercado imobilidrio, que submetem a
organizacao do espaco urbano aos interesses e demandas do capital imobiliario (CARVALHO
e PEREIRA, 2008).

Adicione-se que a intensificacdo da industrializacdo, acumulacdo e especulacao,
observaveis com maior énfase nas metropoles, ocasionou a sobreposi¢cdo dos interesses
imobiliarios privados, com o direcionamento dos investimentos publicos a dindmica de
valorizacdo-especulacdo do sistema imobiliario construtor (KOWARICK, 1979).

No Brasil, podem ser citados varios exemplos de apropriacdo da natureza na cidade
pelo setor imobiliario, explorada pelo marketing de venda dos imoveis. De forma ilustrativa,
cite-se, a cidade de S&o Paulo, por representar a maior metropole brasileira e,
concomitantemente, um dos lugares no pais onde a natureza na cidade é mais escassa
(HENRIQUE, 2009). Em Sédo Paulo, objetos associados a ideia de natureza adquirem alto
valor econdmico, fator que estimula a atuagdo do mercado imobiliario, no sentido de “vender”
uma natureza que, em verdade ndo existe, mas que 0s compradores aceitam acreditar existir.
Verifica-se em propagadas deste quilate o que Lefebvre (2011) considera uma transcendéncia
a cotidianidade.

Apo6s todo o processo de ocupacgdo da cidade, de todo o desenvolvimento
técnico da sociedade ocidental, encontrar verde nativo das matas brasileiras
num bairro completamente urbanizado de S&o Paulo (...) ndo é apenas uma
ilusdo, como se transforma no mais puro ato enganador que o ‘marketing
verde’ propaga(Henrique, 2009, p.141).

A situacdo descrita no exemplo supracitado ocorre em diversas outras cidades, do
pais, a exemplo de Salvador, onde os interesses do mercado capitalista prevalecem, em
detrimento das reais caréncias inerentes aos centros urbanos, nos tempos hodiernos.

Constroi-se ¢ se vende o “concreto” maquiado por uma idéia do “verde”, a ilusoria
garantia do viver-verde como um bem-viver, para compradores que tem poder aquisitivo
suficiente para se iludir, para crer ver o invisivel que o marketing imobiliario torna visivel por
meio de préaticas de greenwashing, nos empreendimentos imobiliarios. Rocha considera que

0s marketeiros ocupam papel importante na construgdo da invisibilidade e
visibilidade da cidade, separando os legitimos interesses da
populagéo,(...)dos interesses demagdgicos que ocultam propositadamente 0s
males da cidade,(...)através da construcdo da cidade-vitrine, da cidade-
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espetaculo, da cidade que ofusca a miséria, a violéncia, a auséncia de
solidariedade e a cidadania com seus fogos de artificio, suas festas e seus
balangandds. Esta cidade é constantemente construida e destruida nos
outdoors, cartBes-postais e cadernos de turismo, pela forca da midia na
sociedade, requerendo dos construtores da invisibilidade e visibilidade um
permanente didlogo na tentativa de se alcancar uma cidade mais justa,
democratica e agradavel, pelo resgate da cidadania (2003, p. 66-67).

Segundo Lefebvre (2011, p.27), “as pessoas se representam a si mesmas através
daquilo que Ihes falta ou que acreditem faltar. Nesta relacdo, 0 imaginério tem mais poder”.
Para o autor, esta realidade iluséria, criada pelo marketing imobiliario, configura o
“imaginario do habitat”, onde estd presente o sonho, a satde, afastados da cidade “ma e
malsd”. Nao mais se vende uma moradia ou um imovel, mas o urbanismo, que passa a ser
reconhecido como valor de troca. E tudo isso acontece (surpreendentemente ou néo),

conforme afirmado anteriormente, sob 0s auspicios do Poder Publico.

1.1.  Greenwashing Imobiliario

Nesse contexto, tem sido observado, em especial nas grandes cidades, a proliferacédo
de um fendmeno que se configura como espécie de Greenwashing, desta vez, voltado ao
mercado imobiliario.

O termo greenwashing foi atribuido, pela primeira vez, em 1989, em publicacdo da
Revista New Scientist como um neologismo que faz referéncia a modificacdo que visa ocultar
ou dissimular algo. Indica a injustificada apropriacdo de conceitos ambientalistas por parte de
organizacGes ou pessoas mediante uso de técnicas de marketing. Tal pratica tem como
objetivo criar uma imagem positiva, diante da opinido puablica, acerca do grau de
responsabilidade ambiental dessas organizacGes ou pessoas, bem como de suas atividades e
produtos, ocultando ou desviando a atencdo de impactos sociais € ambientais negativos, por
elas gerados (HOFFMAN e HOFFMAN, 2009; BRUNDTLAND, 2012).

Este processo de “lavagem verde” dos empreendimentos, certamente, tem sido util a
persuasdo do mercado consumidor dos imdveis, bem como tem se constituido em argumento
“politicamente bem visto”, que, por diversas vezes, encobre a burla ao arcabouco legal
ambiental existente.

A instrumentalizacdo de conceitos “verdes” tem sido tal que economistas
contemporaneos consideram a existéncia de um “capital natural”. A “valorizagdo ao vivo”, o
“valor econdmico intrinseco da natureza” e o “valor dos servigos prestados pela natureza” sao

agora objetos de estudo primordiais do Banco Mundial, do Programa da Nac¢des Unidas para
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0 Meio Ambiente (Pnuma), da Organizacdo para Cooperacdo e o Desenvolvimento
Econdmico (OCDE), da Unido Europeia (HARRIBEY, 2014).

No que se refere a atuagdo do mercado no urbanismo contemporaneo, observa-se que
os empreendedores imobiliarios tém se utilizado de propostas baseadas em um modelo ideal
de vida na cidade, em que a mera associacdo a natureza constitui-se em estratégia de
marketing e valorizacdo de imoéveis (SERPA, 2011).

Os imoveis, condominios, empreendimentos sdo revestidos por uma “lavagem
verde”, impregnados por discursos que perpassam conceitos ecologicos e sustentaveis.
Buscam, portanto, corresponder a uma “imagem” de carater mercadoldgico, uma “vitrine” a
ser exibida, a ser consumida como mercadoria (LEFEBVRE, 2011), via de regra, visando
atender aos anseios das classes dominantes (HENRIQUE, 2009). Tal tendéncia ndo pode e
ndo deve ser ignorada pelos estudos juridicos.

O sugestionamento, pelo mercado imobiliario, da exclusivizacdo da natureza na
cidade, instrumentalizada enquanto bem compravel, decerto, esta em desacordo com seu
carater de bem difuso e fere a previsdo Constitucional de que “todos tem direito a0 meio
ambiente ecologicamente equilibrado” (artigo 225).

Tal prética, adotada pelo mercado imobilidrio, enseja o estabelecimento de
configuragdo urbana socioambientalmente injusta. Os empreendimentos, via de regra,
acentuam as diferencas sociais no espaco construido, partem a cidade em pedacos distintos,
marcados por diferenciacdo no direito a cidadania e ao conforto ambiental, configurando um
espaco urbano mais complexo e criando maiores dificuldades para mudangas (GORDILHO-
SOUZA, 2008).

Utilizando-se de propostas de seguranca e qualidade de vida relacionada a conceitos
e ideais ecoldgicos (CARVALHO e PEREIRA, 2008), os empreendimentos com essa
vertente, muitas vezes sdo inseridos no solo urbano, em descompasso com a legislacdo
urbanistica e ambiental vigente (SILVA, 2010; FREITAS, 2011).

Os empreendedores de tais obras muitas vezes burlam os planos diretores
municipais, comprometendo-se em desenvolver a¢Ges de responsabilidade ambiental, mas, em
verdade, priorizando os interesses privados em detrimento dos interesses coletivos
(HENRIQUE, 2009).

2. Uso da “Estratégia Verde” como instrumento de valorizacio imobilidria na
sociedade de risco
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A emergéncia da sociedade de risco mencionada por Ulrich Beck, fez que,
crescentemente, houvesse a difusdo do interesse de parcela da sociedade moradora das
grandes cidades, pelo convivio com a natureza, visto enquanto privilégio, instrumento
qualificador da vida urbana.

Sociedade de risco consiste em modelo socioldgico, desenvolvido por Ulrich Beck,
que descreve o estado em que se encontra a sociedade pds-moderna diante da organizagdo
capitalista dos processos de exploracdo dos recursos naturais, em que 0S perigos e 0S riscos
advém das mais diversas origens, o que dificulta o controle desses problemas por parte dos
diversos setores da sociedade, entre os quais, a sociedade civil, as organizac6es associativas,
as instituicdes publicas ou privadas(LEITE E AYALA, 2002).

Menezes (2003) considera que o risco é fruto da modernidade, e, como consequéncia
da globalizacdo e do progresso da ciéncia, que se desenvolveu de diversas maneiras,
principalmente sem a necessaria sustentabilidade, dando ensejo a crise ambiental. De acordo
com Castro,

0s riscos advindos dessa incontrolavel sede do homem de explorar 0 meio
ambiente encontram-se fora da drbita de seu conhecimento, passando, entéo,
a ocupar uma posicdo de inseguranga, de futuro incerto para sociedade
contemporanea (CASTRO, 2003, p.146).

A sociedade de risco convive com problemas como a polui¢do atmosférica, do solo,
das aguas, sonora, visual, 0os desmatamentos, a diminui¢do da camada de ozonio, para citar
alguns. S&o noticias de guerra, fome, acidentes nucleares, risco de armas bioldgicas, a miséria
de grande parte da populacdo. Séo fatores que afetam a qualidade de vida dos cidaddos e a
dignidade do meio ambiente (MENEZES, 2003).

A palavra-chave da sociedade de risco ¢ “inseguranca”. Hoje, se vive num ambiente
inseguro, tanto do ponto de vista social quanto urbano-ambiental, diante do paradoxo entre o
desenvolvimento das ciéncias, da tecnologia e os desequilibrios e incertezas sociais e
ambientais que podem acontecer.

Diante do problema de risco, o atual modelo de Estado, esta pouco apto a lidar com
padrdes de imprevisibilidade. Em meio a lacuna gerada por essa ineficiéncia do Estado em
lidar com a vulnerabilidade s6cio-ambiental, constata-se que o mercado capitalista passou a
utilizar a natureza, nas cidades, como objeto rentavel, apropriando-se dela, de forma
exploratéria, enquanto mercadoria. Castells (1983, p.491), ao abordar o processo de
“mercadorizacdo” da natureza pelo capitalismo ressalta que se trata de processo de
privatizacao dos recursos naturais: “nada pode escapar ao grande capital; no interior de uma

I6gica capitalista dominante, tudo, absolutamente tudo, pode tornar-se mercadoria”.
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Desta forma, concomitantemente aos discursos em defesa da natureza, tém sido

constantes deturpagdes das consideragdes ambientalistas, traduzidas em exploragédo do

patrimoénio natural, pelos diversos setores de mercado, entre 0s quais, 0 de cosméticos, o
alimenticio, o imobiliario (HENRIQUE, 2009).

Apesar dos discursos presentes sobre a ‘destruicdo’ da natureza pelos
agentes do capitalismo, devido as caracteristicas de cada momento do modo
de producdo capitalista, se produza uma natureza particular e de interesse,
sob a Otica do capital, daquele conjunto momentaneo das situacdes. Assim, 0
capitalismo ndo destr6i a natureza, mas sim a transforma e a produz
constantemente, na busca ininterrupta pelo lucro e pela valorizacéo constante
das mercadorias e dos objetos (IDEM, p.104).

Por via de consequéncia, o mercado imobiliario, em especial, apropria-se da natureza

na cidade, como forma valorizar seus empreendimentos. O marketing imobiliario, em muitos

casos, difunde a ideia de que o bem-viver na cidade esta associado ao “viver verde”, ao

convivio préximo a natureza, ou ao mero sugestionamento deste convivio, por meio de

nomenclaturas e da utilizacdo de conceitos “verdes”, como o “eco”, o “sustentavel”, entre

outros, atrelados aos empreendimentos. Tal processo leva ao aumento do valor destes

imdveis, atraindo consumidores de alto poder aquisitivo, dispostos a pagar exorbitantes

valores monetérios para desfrutar de suposto convivio saudavel junto a natureza. Maricato

considera que

é evidente que a publicidade insistente e a midia, de um modo geral, tém um
papel especial na dissimulagdo da realidade do ambiente construido e na
construcdo da sua representacdo, destacando os espacos de distin¢do. E
evidente também que a representacao ideoldgica € um instrumento de poder
- dar aparéncia de "natural" e "geral" a um ponto de vista parcial, que nas
cidades estd associado aos expedientes de valorizagdo imobiliaria. A
representacdo da cidade encobre a realidade cientifica (MARICATO, 2002,
p. 165).

De acordo com Lefebvre (2011, p.32), os promotores de venda apresentam projetos

com “ocasido e local privilegiados: lugar de felicidade numa vida quotidiana miraculosa e

maravilhosamente transformada”.

Os clientes/consumidores/adoradores da natureza sdo dominados e néo
percebem que esta natureza vendida ndo passa de uma mentira, um engodo.
Estes empreendimentos transformam, desta maneira, a natureza numa ‘coisa-
mercadoria’ onde estas passam a ter seu valor definido em funcéo das
ideologias impregnadas em seu contetdo e aparéncia (HENRIQUE, 2009,
p.108).

A natureza na cidade, embora seja reconhecida como uma necessidade e um direito,

tem sido instrumentalizada e propagada pelas possibilidades de consumo da moradia. Criam-
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se as necessidades de acordo com a renda do comprador dos imoveis e a natureza torna-se
uma mercadoria para poucos consumidores, escolhida em funcdo do aumento do valor de
troca dos empreendedores imobiliarios. Para os agentes do mercado imobiliario, a natureza na
cidade ndo € uma necessidade coletiva, e a exclusdo é exercida a servico da acumulacao
(GORDILHO-SOUZA, 2008).

A cidade cresceu, neste século, para atingir um ambiente construido
fisicamente complexo, cadtico, maltratado, de desrespeito aos recursos
naturais e, na questdo socioespacial, marcado por uma intensa segregacao de
renda, conjugada a uma ampla exclusdo dos beneficios urbanisticos — uma
cidade sem cidadania. Enfim, um quadro de dificil intervencdo para sua
melhoria, que desafia novas formas de pensar e de intervir na cidade (IDEM,
p. 265).

Nesse contexto, os compradores dos “imdveis-verdes” se dispdem a pagar os altos
valores monetérios, para usufruir do que se considera uma natureza congelada, carregada de
ideologia, transformada em cartdo postal, em fetiche. Em conformidade com Santos (2000),
os compradores pagam para ser enganados. Henrique salienta que ‘“esta natureza artificial,
produto da acdo humana e, de mentira, (...) encontra-se hoje compromissada com uma
felicidade capitalista” (2008, p.204).

A falta de veracidade do uso da natureza pelo marketing imobiliario reside,
sobretudo, no fato de que se busca acobertar os males da cidade, ofuscando-se a miséria, a
violéncia, a falta de solidariedade e de cidadania (ROCHA, 2003). Transmite-se a ideia de
que, morando “préximo a natureza”, o cidaddo livra-se dos tantos problemas inerentes a
realidade atual das grandes cidades, em uma espécie de fuga-permanéncia das metrdpoles
contemporaneas.

Lefebvre (2011,p.33) considera que todas as condi¢des se retinem “‘para que exista
uma dominacdo perfeita, para uma exploracdo apurada das pessoas, a0 mesmo tempo como
produtores, como consumidores de produtos, como consumidores de espago”.

Com a “estratégia verde”, pretende-se a difusdo de um mundo encantado, perfeito,
repleto de ilusdes, longe do “mal” das cidades. Cria-se uma utopia infantiloide acerca da
possibilidade de se viver em lugar de sonhos e plenitude do “bem”, a partir da representagao
glamourizada, reificada e caricaturizada da natureza, que é vista como se numa tela de
cinema. A este processo Harvey (2000, p.219) conceitua como “Disneyficagdo da Natureza”.

No atual contexto de sociedade de risco, a situacéo de fragilidade do habitante da
cidade, muitas vezes o expde a facil captura por este mercado que, detectando esta lacuna,
propaga a estratégia do “eco-discurso”, uma espécie de marketing verde (POLONSKY,
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1994), aparentemente condizente com 0s anseios da populagdo, mas, em verdade, dissonante
dos objetivos coletivos das leis e das fungdes sociais da cidade (SOUZA, 2010).

A atratividade e a disseminagdo do “discurso ambiental” podem contribuir, portanto,
para obscurecer a amplitude do seu significado, favorecendo a utilizacdo indevida dos
conceitos, a deturpacdo dos dispositivos legais, promovendo-se a valorizagcdo dos imdveis e
ludibriando o publico alvo, por meio de promessas que podem ser enganosas. Com intuito de

oferecer discussdo neste sentido, procederemos ao enfoque especial a cidade de Salvador.

3. Proliferacio dos “eco-empreendimentos” no contexto da cidade de Salvador

A cidade de Salvador, entre os anos de 1940 e 1950, devido, sobretudo, a um
processo migratorio intenso, sofreu crescimento demografico e gerou modificacdo da sua
estrutura espacial, em decorréncia de fatores como a reestruturacdo funcional do centro da
cidade. Até os anos quarenta, este setor da cidade abrigava a populacdo de alta renda, mas a
partir desse periodo, passou a ser ocupada pela populacdo de baixa renda. Este processo
ensejou a expansao para a periferia urbana (CARVALHO e PEREIRA, 2008).

Nos anos de 1980 iniciou-se o delinear de um novo centro urbano na cidade, com a
construgdo da Avenida Paralela, do Centro Administrativo da Bahia, da nova Estacéo
Rodoviéaria e do Shopping Iguatemi, impulsionado por grandes empreendimentos publicos e
privados realizados na década anterior. Essa mudanca de localizacdo do centro urbano
direcionou a expansdo urbana no sentido da orla norte e contribuiu para o gradativo
esvaziamento do centro tradicional, localizado na area antiga da cidade.

Neste mesmo periodo, a instalacdo do Polo Petroquimico de Camacari (cidade
industrial, localizada a 41km da capital Salvador), a construcdo da Estrada do Coco, que
tornava o acesso entre Salvador e Lauro de Freitas (cidade que se conurbava com a Capital)
facilitado, gerou ampliacdo dos investimentos imobiliarios no setor, que passou a abrigar
empreendimentos mais qualificados, inclusive os “eco-empreendimentos”, a exemplo do
“Vilas do Atlantico”. Projetado como novo conceito de moradia, que associava a vida
saudavel integrada a natureza, idealizando a proposta de comunidade homogénea que viveria
longe da criminalidade e de outros males urbanos, tdo presentes na capital do estado e nas
grandes cidades (IDEM).

Destaca-se que, a partir do ano de 2007, em Salvador e Regido Metropolitana, houve
vigoroso investimento no setor da construgdo que deu ensejo a criticas quanto ao fato de os

processos de verticalizacdo e densificagdo terem se expandido desassociados de uma
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ampliacdo do sistema viario, da melhoria da infraestrutura urbana e da criagdo de &reas
publicas. Destaque-se, ainda, que a proliferacdo dos imoveis, em geral, era desprovida dos
necessarios estudos de impacto em areas de protecdo cultural, ambiental e paisagistica
(GORDILHO-SOUZA, 2008).

Nesse contexto, observou-se que a multiplicagio modernizacdo dos
empreendimentos imobiliarios, estava em dissonancia com o contexto urbano soteropolitano,
que ndo acompanhava este desenvolvimento do setor privado. O mercado imobiliario,
aproveitando-se desta lacuna, buscou creditar as suas incorporacdes carater sanador das
caréncias e mazelas urbanas, por meio da oferta de infra-estruturas cada vez mais complexas
e, muitas das vezes, propondo um bem-viver vinculado a natureza.

Setores como o da Avenida Paralela, Horto Florestal, Iguatemi, Orla Atlantica, entre
outros, ricos em recursos vegetais e outros atributos naturais, com presenca de resquicios de
Mata Atlantica, passaram a ser apropriados pelo mercado imobiliario, muitos com capital
estrangeiro, produzindo imdveis adquiridos por compradores de outros paises, sobretudo,
portugueses e espanhois (HENRIQUE, 2009).

A “estratégia verde” como um meio de persuasdo passou a ser observada, desde a
mera utilizagdo das nomenclaturas “ecologicamente corretas”, que sugestionam o publico
alvo, até o oferecimento concreto de “vantagens ambientais” inclusive, por meio da
apropriacdo indevida do bem ambiental, através do acesso exclusivo a praias, reservas
naturais e areas de preservacdo ambiental, com notdrios indicios de segregacdo e ilegalidade,
tendo como agravante o apoio do Poder Publico local.

Observa-se, na esfera politica, os municipios, a exemplo de Salvador, tém aprovado
Planos Diretores que viabilizam o investimento do capital imobiliario, impulsionados pelo
desejo de aumento de arrecadacao de IPTU, entre outras vantagens.

Em Salvador, é cada vez mais comum a atuacao dos poderes publicos incentivando e
viabilizando a difusdo dos “eco-empreendimentos”, sob a justificativa de promover um
suposto desenvolvimento sustentavel da cidade.

Entretanto, constata-se na capital baiana, um paradoxo a “sustentabilidade urbana”
(SERPA, 2006, p. 12). A questdo ambiental, em particular, tem sofrido severas criticas.
Observa-se ampla devastacdo do patriménio ambiental urbano na cidade, em especial, por
parte dos interesses imobiliarios, que via de regra tém sido privilegiados, em detrimento da
conservacdo da qualidade de vida da populagdo e da manutencdo de ambiente urbano

saudavel e democrético.
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A qualidade ecoldgica ndo tem se constituido em critério determinante as operacées
da regulacdo urbana, de protecdo e requalificacdo ambiental. Nesse contexto, areas
consideradas de preservacdo ou de conservacdo ndo tém recebido a gestdo adequada dos
poderes publicos.

De acordo com as discussfes predominantes dos estudiosos da area, via de regra, as
obras municipais ambientalmente invasivas, por vezes, propostas pela iniciativa privada, tém
sido acatadas pela gestdo municipal, ainda que estejam conflitantes com o disposto no Plano
Diretor e na legislacdo ambiental em vigor.

A argumentacdo desenvolvimentista tem servido oportunamente aos interesses do
mercado, desrespeitando o patrimonio ambiental da cidade de Salvador, a revelia dos
interesses coletivos.

Em Salvador existem “ilhas da modernidade” (CARVALHO ¢ PEREIRA, 2008, p.
81), que permitem aos cidaddos abastados desfrutar de um estado de fuga-permanéncia na
cidade. Por um lado, busca-se a fuga, nos empreendimentos que sugestionam o “viver-verde”,
0 viver com a natureza no meio urbano, renegando-se a cidade desajustada, caracterizada por
servicos publicos insatisfatorios e estrutura socio-ambiental caotica; e, paralelamente, opta-se
pela permanéncia na mesma urbe, uma vez que os empreendimentos se localizam na
metropole e, por vezes, falseiam o viver com a natureza por meio de “eco-nomenclaturas”
indcuas, que apenas costumam cumprir o papel da persuasdo do publico consumidor.

Os “eco-empreendimentos” se apropriam do discurso em que o viver-verde é tido
como um meio de bem-viver, e se apresentam como um pseudo-upgrade socio-ambiental em
meio a urbe desgastada, cujos gestores ndo conseguem satisfazer os anseios da populacéo por
melhor qualidade de vida urbana. Os imdveis sdo responsaveis, também, por impactos de
vizinhanca e resultam em prejuizos para a populacdo economicamente carente.

O boom imobiliario recente que ocorre nas grandes cidades do pais,
incluindo Salvador, (...) vem atender a demanda reprimida das classes
médias, mas, por outro lado, tem implicado na elevacdo dos custos de
construcdo e de valores dos imoveis, 0 que traz impactos negativos para a
premente producdo de imdveis de interesse social, diante da intensa
especulacdo fundiaria sobre os vazios remanescentes (GORDILHO-SOUZA,
2008, p. 435).

Neste ambito, faz-se referéncia a necessidade da existéncia de politicas publicas que
contemplem a qualificagdo do ambiente urbano, e possam satisfazer, de forma duradoura, 0s
anseios pela dignificacdo do cotidiano da urbe, evitando-se a instrumentalizagdo das
fragilidades ambientais deste meio, em favor de estratégias de marketing do mercado
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imobiliario, cujo principal comprometimento esta na ampliac&o dos lucros e ndo na satisfacdo

do bem-estar dos cidadaos.

Considerac0es Finais

Observa-se no contexto das metropoles contemporaneas que um dos grandes desafios
a gestdo e ao desenvolvimento das cidades estd na exacerbacdo das questbes relativas a
corrida pré-qualidade de vida no meio urbano.

A configuragdo moderna de sociedade de risco ambiental, caracterizada, nas cidades,
pela vulnerabilidade da natureza e realidade social caotica, aliada as dificuldades da gestdo
publica urbana em efetivar os preceitos constantes na legislacdo urbano-ambiental, gera
lacuna.

Esta lacuna permite forte atuacdo do mercado imobiliario, na medida em que
favorece a captura do discurso que associa qualidade de vida urbana aos conceitos pro-
ambiente, instrumentalizados em favor da valorizacdo dos imoveis. Ainda, por vezes, a
proposta de qualificacdo de vida urbana, por parte dos empreendimentos, se faz de modo
parcial, excludente ou mesmo falseada, por meio de “maquiagem verde”, em espécie de
greenwashing imobiliario.

Neste contexto, a atratividade e a relativa disseminagdo do “discurso ambiental”
podem contribuir para obscurecer a amplitude do seu significado, favorecendo a utilizacéo
indevida dos conceitos, promovendo a valorizacdo dos imdveis e ludibriando o publico alvo,
por meio de promessas que podem ser enganosas.

Em Salvador, é cada vez mais comum a atuagdo dos poderes publicos incentivando e
viabilizando a difusdo dos ‘“eco-empreendimentos”, sob a justificativa de promover um
suposto desenvolvimento sustentavel da cidade. Entretanto, constata-se na capital baiana, um
paradoxo a “sustentabilidade urbana”, uma vez que a proliferacdo dos empreendimentos tem
estado associada, via de regra, a devastacdo de areas de preservacdo, inclusive porcoes
remanescentes de Mata Atlantica do Municipio.

Observa-se necessidade da existéncia de politicas publicas que contemplem a
qualificacdo do ambiente urbano, respeitando os preceitos legais e satisfazendo, de forma
duradoura, os anseios pela dignificacdo do cotidiano na urbe, evitando-se a instrumentalizagdo
dos recursos e valores ambientais, em favor de estratégias de marketing do mercado
imobiliario, cujo principal comprometimento esta na ampliacdo dos lucros e ndo na satisfagcdo

do bem-estar dos cidadaos.
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